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L'AN BEUX MILLE HULY
Le QUINZE OCTOBRE

A SAINT-ATFRIQUEL (Aveyron), 2 Tlace de I'Eglise, an siége de 1"Office
Netarial, ci-aprés nommeé,

Maitre Jean-Philippe MASSOL Notaire, associé de la Société Civile
professionnelle «Anicet DUBRULLE, Jcan-Philippe MASSOL, Jean-l.ue
BARRAU» titulaire d'un office notarial & SAINT-AFFRIQUE, 2 Place de
UEglise,

A regu le présent acte contenant BAIL COMMERCTAL,

A LA REQUETE DE -

o "BAHIIJETJ " . H

la socidlé dénommée "SCI LE CHEVAL BLANCY, Socdld Civile
Immobili¢re au capital de 1400 Euros dont le siége st 3 SAINT-AFFRIQUE (12400),
17 bd de la République, identitiée au SIREN sous le numdéro 432 596 153 el
immatriculée sous le numéro 432 596 153 auprds du Registre du Comumneree el des
Sociétés de MILLALL

Celle sociéid a @1¢ constitude aux lermes d'un acte recu par Maiire Jean-
Philippe MASSOL, notaire 8 SAINT-AFFRIQUE. le 7 aoiit 2000,

Ladite sociéié est représeniée par ©

- Monsiewr Christophe Denis BEL, commercant, demeurant i SAINT-
AFFRIQUE (12400} 3, boulevard Ermest Cavalicr, €1,

- Madame Catherine Marie Céline GUY, professeur de yoga, demeurant a
SAINT-AFFRIQUE (12400) 515, avenue Hippolyte Barascud,

Tous deux présents agissant en lear qualité de co-géranls el de seuls associés
de cetie sociéeé. -






- "PRENLEUR" - :

[a socigté dénommée LT PATIO, Société ¢n nom coilectif au capilal de
12.000,00 FUR dont le sicge est 4 SAINT-AFFRIQUI (12400), 19 boulevard de s
Reépublique, identifige au SIREN souzs fe numéro 308 088 382 ¢ immatriculée sous le
numéra 508 088 382 auprés du Registre du Commeree o des Socidiés de MTLLALL

(Cette snciété a été constilude aux lermes d'un acte sous seing privé en date &

du 16 seplembre 2008, enregistré 4 CDI-SIE DE MILLAU, fe 170972008 burdereau
n"2008/583 case 1.

Cette société est représentée par @

- Monsicur Jean-Louis Albert Gérald BDURAND,

- Madame Christine Marie Paulette ANDRE, son {pouse, demeurant
ensemble & SAINT-AFFRIQUE (12400), 334 Chemun du Beuthou Quertier de
Vaxergues et,

- Moensieur Jean Clasde Bichel ANDRE, demcurant & MOULIN NEUF
{12400}, Beruregard,

Tous trois présents, agissant en leur qualité de co-glérumls et de seuls associes
de ladite sociétd.

S1 plusicurs personnes  som comprises  sous une méme  deénominatiom
“RBaillear” ou “Precewr™, elles agiront solidairement entee clles,

BATL COMMERCIAL

Le “Bailleur™ domne & bail commercial, conformément anx articles L 142-1 e
suivants du Code de commerce, an “Prensur”™ qui accepte, les locaux dont la
désigmation suil

DESIGNATION DES LIEUX LOULS

Surla commune de SATNT-AFFRIGUE :

19) Dians un ensemble immobilier dénommé TE GLACIER sttué 19 boulevard
de la Républigue, cadasiré ;

i

L_ﬁgcﬁi‘iguﬁ i PN vEen R Ly g Cpmenanc; Nature
BS : 215 19 boulevard de I Républigue | 0la 6ca Sal _

LE LOT NUMERO DEUX (2)

Tn locel commercinl situd au rez-de-chaussés, @ gauche en regardant la lagade
depuis le boulevard de la République d'une superficie d'environ 70 métres carrés

Tt les 141/81 1¢émes de la propriété du sol et des partics communes genérales

2°) Une cour située 19 boulevard de la République, derriére fimmeuble ci-dessus
disioné, cadasirée

T O T R E T _| Contenance | Nature

BS 714 l! 9 boulevard de la République (2a 07ca Sol







)

3%) Dans un ensemble imroobilier dénommé REPURLIQUE stwé 17
boulevard de la Républigue, et 2 rue du Lion d°Or, cadesird

| Section N Licudit | Contenance Natilirig‘l
! 3 768 2 rue du Lion d°Ch (ifca Sol
~_ BS 77 17 boulevard de la République ~ 2f6ea Sal |
~ BS 773 | 17boulevard delaRépubligque | ~ 23ca | Sol

Contenance totale ~

LELOT NUMERO DIIUX {(2)
Le surplus du rez-de-chaussee, actucllement a usage de cour.
Et les mullidmes indéterminds des parties communes de I'ensemble immuohilicr.

Précision étant faite que suite aux divers aménagements fuits par fa SCI
proprictaive, tes locaux londs consistent en :

Salle de bar, salle restaurant avee patio ef terrasse Intéricure, cuisine,
toilettes, passage & usage de réserve.

Tel que lesdits locaux existent, s'étendent, se poursuivent et comportent, avec
toules leurs aisances et dépendances, sans aucune exception i réserve et sans qu'it soil
nécessaire d'en [aire une plus ample désignation, 2 la demande du “Prencur” qui
déclare parfaitement les connaitre pour les avoir vus et visit€s en vue des présentes, et
contracler en pleine connaissance de cause.

E¥FET RELATTE

PARTIE : ACQUISITION suivant acte regu par Maitre DADOIT, notaire &
RODEZ le 22 novembre 2000, publi¢ au burcau des hypothégues de MILLAU le 3
jamvier 2001, volume 2001P numéro 34,

PARTIE : ACQUISITION swiven! acle regu par Maitre Jean-Philippe
MASSOL, notaire 3 SAINT-AFFRIQUE le 26 juin 2003, pubhié¢ au bureau des
hypothéques de MTLLAU e 27 aoGt 2003, volume 2003P numeéro 2741.

LE SURPLUS:, SCISSION, RETRAIT et MODIFICATIF DE
COPROPRIETE, recu par Maiire DADOIT, notaire & RODEZ avec le concours de
Maitre Jean-Philippe MASSOL, notaire 4 SAINT-AFFRIQUE en date du 26 juin 2003,
publié au bureau des hypotheques de MILLAU, MILLAU, le 10 jiller 2003 volure
2003P numéro 2289,

ETAT DESCRIPTIF DE DIVISION - REGLEMENT DE COPROPRIETE,

* La copropriété « Le Glacier » a fait Iobjet d'un élat descriptif de division regu
par Maitre Micha&l DADOIT, Notaire associ¢ &8 RODEZ, en date du 22 novembre 2000,
publi¢ au bureau des hypothéques de MILLAU le 3 janvier 2001 volume 2001P numérs
33,

* Aux termes d’un acte recu par Mzaitre DADOIT, notaire 4 RODEZ avec le
concours de Maitre Jean-Phitippe MASSOL, notaire & SAINT-AFFRIQUE en date du
26 juin 2003, publié au burcau des hypothégues de MILLAU, fe 10 juillet 2002 volume
20037 numeéro 2289,

e

-






1.a coproprieté LE GLACIER & & séparée en deux nouvelies copropriétés en
procédant au relrait des biens cadastrés section BS numdéras 768, 772 €1 772,

La copropriété LE GLACIER subsistant uniquement sur la parcelle 28 n®215,

L'ensemble immaobilier ainsi créé (sur les parcelles BS numéros 768, 772 ¢
TT3) est dénommé REPUBLIQUE.

Aux termes dudit acte, i1 a €& slipulé, voncernant la copropriété
REPUBLIQUE, que « le représentant de U'Association PACT ARTM DE IAVEYRON
et de lo SCILE CIEVAL BLANC déclarent qu'il wiest pas établi de réplement de
coprogriété et déclavent s 'en référer aux 1extes en vigueur »,

IIRBANTSME

Une note de renseignements d'urbamsme est demeurée ci-jolnte el annexés au
présent acte, aprés visa ¢u “Prepeur™ et mention du notaire soussigme.

T.e “Prenewr™ s’enpage & faire son affzire personnelle de exécution des
charges ¢l preseriptions, de respect des serviludes publiques er autres limitations
administratives au droit de propriété éventuellemer muomtionnéess aux pitces sus- .
visces.

DUREE

Le présent bail est conclu pour une durée de meuf anoées entidéres et
conséculives gui commenceront 4 courir rétroactivement le ler oclobre 2008, pour
se terminer le 30 septembre 2017,

Toutefos, conformément aux dispositions des articles L 145-4 et 1L 145-9 du
Cade de commurce, le “Prenenr™ a la faculié de dormer congé 2 V'expiration de chaque
périnde triennale, et ce par exploil d’huissier adressé su “Bailleur” an moins six mots
avan! Iz fin de Ja périnde 1rennale.

DROTT AU RENOUVELLEMENT

Le *Preneur™ bénéficicra du droit au renouvellement ¢l du droit a sa
mainienir dans les lieux & expiration du bail, sous réserve du respect des présentes,
de telle sorte que le statur des baux commerciaux sera applicable su présent bail.

Le “Balleur” devra adresser au “ Prepeur™ plus de six mois avant
I"expiration du bzil, exclusivement par voie d'Tluissier, un conge avec ofire de
renouvellement.

A défaut de conge avec oflre de renouvellement de la part du ® Bailleur ™ dans
le délni sus-imdique, Ie ™ Preneur ™ devra, dans les six mois précédant Uexpiration du
bail, former une demande de renouvellement, cl ce exclusivement par voie d'1uissier.

A défaut de congé de la part du * Bailleur " et de demunde de renouvellement
de la part du * Preneur ™ dans les délais et formes sus-indiquds, e bail continuera par
tacite reconduction pour une durée indélerminée avec les conséquences y attachées.

DESTINATION DES LIFUX LOUES

Les locaux faisant l'objol du présent bail devront &lre comsuercs par o
“Prenewt™ & Texploitation de son aclivilé de fonds de commerce de café, restaurant,
snack bar, petite restauration, traiteny, pizeéria, piano bar et en régle générale,
toute activité complémentaire ou annexe a celles-ci-dessus, & lexclusion de (oul
aulre méme temporairement.

Toutefois, le “Prenew”™ peut adjoindre  des  aelivitds  connexes  ou
complémentaires dans les conditions prévues par Darticle L 14547 du Code de






h

commerce ou Btre sutorisé 3 exercer des activités différentes dans les cas prévus par
I"article L. 145-48 du méme Code,

Le notaire auire Uatention des parties sur le contenu do réplemem de
copropriéie de ensemble immobilier LE GLACIER (acte requ par Maitre Michaél
DADOIT, Notaire associé 38 RODEZ, en dete du 22 novembre 2000, sus-visé), leyuet
stipule, page 11 :

« BRUTTS BT YROUBLES DFE FOISINAGE
Les copropridiaires ef ocoupanis devrowi veiller & ce que la tranguiliié de
Uimmeuble ne snii & aucun moment trouhiée par leur fant, celui dexy membres de lewr

Samiile, de lewrs favitds, de lewrs clients, de leurs préposés ow visiteurs. Fn

conséguence, i e pourvont faire ou laivser faire tecun brigt anormal, aucun travail
de quelque genre que ce solf qui serail de native @ nuire o la selidité de Uimmeuble
o i géner les occunants pay le bruit, les vibrations, Uodewr ou autrement,

Touy hruits ow tapages vocturnes de guelgue nafure gu'ily soient, alors méme
gueily auraient ffew & Dintérieur des locqux privasfs, froullont la tranguiliité des
occupants, sond formellement interdizs,

L usage des appareils de radio, de tévision, magnétophane, chaines siéréo
ext autorisé sous réserve de Vobservation des réglemenis administrafify et & la
condition gue le bruit en résultant ne soit pas perceptible des voising ».

CHARGES ET CONDITIONS

Le present bail est fail sous les charges of conditions ordinaires el de droit en
pareille matidre et notamment sous celles suivantes gue le “Prenenr™ s'oblige 2 bicn ol
fidélement exéeuler 4 peine de tous dépens et dommages iniérdéis et méme de
résilintion des présentes, si bon semble au “Baillewr™ savoir

-ETAT DES LIEUX - Le “Prenew™ prendra les lieux loués duns leur éar
actuel, sans pouvoir exiger aucune réparation autre que celles le cus échéant
expressément envisapdes aux présentes,

- ENTRETIEN - REPARATIONS. - Le “Baillewr” aurs 4 sa charge les
réparztions afférentes aux gros murs et voiites, le rétablissement des poutres et des
couvertures entigres. Celui des dipues ot des murs de souténement et de cldture anssi
en entier.

Toutes les autres réparations, grossed oU menues, seront 4 la seule charge du
“Prenewr”, nolamment les réfections et remplacements des devantures, vitrine, glaces,
et virres, voletls ou rideaux de fermetare. Le *Preneur” devra maimtenit en parfai éat
de fralcheur les peintures inténicures ot extéricures.

Le “Prenewr”™ devra aviser immédiaternent et par éort le “Bailiew™ de toule
dégradation ou toule aggravation des désordres de toute nature dans les Leux loués, 1l
déclare avoir &6 informé des conséquences dventueles de sa carence,

- VISITES PERIODIQUES DES LOCAUX, ~ Le "Prenewr™ s'oblige &
laisser le “Bailleus™ ou son représentant visiter les lieux au moins une {ois par an, et &
tout moment si des réparations urgentes venaient a s'imposer,

- GABRNISSEMENT. - Le “Preneur” garpira et tiendrs constammenl garnis
les heux loués d'objets mobilicrs, matériel of marchendises en quantité el de valeur
suffisante pour répondre en tous temps du paement des loyers el charges ef de

l'exécution des conditions du bail,







&

- TRANSFORMATIONS. - Le “Preneur” aura & sa charge exclusive loules
les transformelions et réparations nécessitées par Vexereice de son activite.

Ces transformetions se pourront étre fuiles gu'aprés avis favorable ol sous e
surveillance et le contrdic de larchitecte du “Bailleur” dont les honoruires ef vacaions
seront a la charge du “Preneus”.

- MISES AUX NORMES -~ Les parties conviennent que la churge de tous
lravaux qui pourraient éue nécessaires a la mise on conformité des locaux avee s
réglementation existanle ou & venir {(nolamment les « travaux de séomnité, hygidne,
mises dux mormes ewropéennes ») et qui seraient lids d 'activité excreée par le
“Preneur”, sera  exclusivement sopportée par ce demnier, quelques soient lew
importance et lear nature.

1.a charge de tous autres tfravaux de confommité ou exigés par Madministration,
sansg lien avee Pactivité exerede par le “Prenewr”, incombera au “Bailleur”, quelque
sont leur itnportance et leur nature.

- CHANGEMENT DE DISTRIBUTION. - Le “Preaeur” ne pourra faire
dans los locaux, sans le consenternent exprés et par éerll du “Bailicur”™ aucune
démolition, aucun pereement de murs ou de cloisons, ni avein changement de
distribulior,

- AMELIORATIONS. - ‘lous (raveux, embellissements, et amélinralions
quelcomiues qui seraient faits par le “Preneur™, méme avee lautorisation du “Bailleur™
deviendront & Ja [in do la jouissance, quel qu'en soit le molil, la propriété de ce
dernier, sans indemniié,

Cependant, les €quipements, matériels e mstallations non fixds & demeure
resteront {a propn@é du “Prencur” et devront étre enlevés par lul lors de son départ, en
remettant Jes heux en |7 état

- TRAVAUX. - Suns préjudice de ce qui 2 pu étre indiqué ci-dessus, le
“Prencur” seafirira l'exéeution de toutes les réparations, reconstructions, surélévations
et travaux queleongues, méme de simple amélioration, que lo propridteire ou a
copropriélé estimerait nécessaires, utiles ou méme simplement convenables et qu'il
ferait exéeuter pendant le cours du bail, dans des locaux loués cu dans l'immeuble dont
iis dépendent. Il ne pourra demander aucune indemnité mi diminulion de loyers,
guelles que solent limportance et la durde de ces travanx, méme si la durée excédzit
quarante jours, 4 la condition toutefois qu'ils solenl exéeulds sans interruplion, saul 1o
cas de force majenre.

Le “Prenewr™ ne pourra prétendre 4 aucune réduction de loyer en cas de
suppression (amporaire ou de réduction des services collectifs tels que Veaw, le gaz,
Pélectricite, le téléphone el e chauffage.

- JOUISSANCE DES LIEUX. - Le “Prencur” devra jouir des leny en bon
pére de famille, s¢ conformer aux dispositions du réglement de copropriété, du
reglement iméneur de l'immeuble ef ne rien faire qui puisse en troubler la tranguillizé
ni apporter un trovble de jouissance quelesngue ou de nuisances sux aulres veenpanis,
Notamment, il devra faire toutes précaufions pour éviter tous bruits e odeurs st
Vintroduction d'animaux maisibles, se conformer striclement aux prescriptions de Lous
réglements, arrétés de police, réglements sanitaires, et veiller @ toules les régles de
I'hyegiéne et de Lo salubrité,

Le “Prencws™ ne pourra faire entrer ni entreposer des marchandises présentant
dus risgues et des inconvements guels qu'il selent, ni faire avcune décharpe ou
déballage, méme temporaire dans l'enirée de mmeuble. U ne pourre, en outre, faire
supporfer 2ux sols une charge supéricurc & lewr résistance, sous peine d’ére







responsable de tous désordres ou acoidents, W dewvra, entin, supporior les travaux
exécutés sur fa vone publique.

- EXPLOITATION.- Te¢ “Prepeur” devra caploiler son achivi
conforment rigourcusement aux lois, réglements el prescriptions slministratives
pouvant s'y rzpporler. Lamorisation donnée au “Preneur” dlexercer Vactivité
mecnticnnée phus haut n'impligue de la part du “Bailleuwr” avcune garantic pour
lobtention des autorisations & cet effel, Le magasin devra étre constanmment auvert
sauf fermelure dusage.

iE en sc

- ENSEIGNES.- Le “Preneur”pourra apposcr sur la fagade du magasin des
enseignes ¢n rappori direct avec son activité, sous réserve du ruspect de s
réglementation en vigueur et de "oblention des autorisations pécessaires, # charpe
pour lui de remettre les leux en Pélat & expiration dua bail.

- IMEBOLS - CHARGES -

1%} - Le "Prenewr” dewvra acquitter exactement les impdls, contribations el
laxes @ sa charge personnelle dent le “Baillew™ pourrait fre responsable sur le
fondement des dispositions fiscales en vigueur, I devra justifier de leur acquit,
nodammen! ¢n fin de jouissance ¢f avant tour enlévement d'objets mobilisrs, matérel
ct marchandises.

2%) - En sus du loyer ci-aprés fixé, le “Preneur” remboursera au “Bailleur™ sa
quote-part des charges, notamment ;

- les taxes wumicipales afféremies au bico  loud, nolamment 1z taxe
d'enlévement des ordures ménagéres, la taxe de balayage, les taxes locatives ;

- les foumimares el prestations individuelles ou collectives récupérables
{notamment celles incluses dans les charges de copropridéid) sur le locataire.

3% - Le "Prenewr™ acquiltera directement toutes consommations parsonnelles
pouvant résulter d'abernements individuels, de maniére & cc que fe “Bailleur™ ne soit
jamais inguitté & ce sujel,

- ASSURANCES. - Le “Prencur’” souscrira sous sa seule responsabililé, avec
effet au jour de entrée en jouissance. les différentes garanties d'assurance indiquées
cl-aprés, et en maintiendra la validité pendent louvle la durée des présentes.

1l acquittera & ses frais, réguliérement 4 échéance, les primes de cos assurances
augmentées des frais ¢f taxes y afférents, o justifiers du tout & toute réquisition du
“Bailleur™.

Spécialement, le “Preneur™ devra adresser an “Bailiew™, dans les quinze jours
des présentes, une attestation délaillée des polices d'assurance souscrites.

Dans 'hypothése on "aclivité exercée par le “Prenews” entrainerail, soit pour
le “Baillewr™, soit pour les ticrs, des surprimes dassurance, le “Prenewr™ serail tenu de
prendre en charge le montant de lg surprime et de garantis le “Bailleur™ contre toules
réclamations des tiers.

Le “Prencur” assurera pendant la durde du présent bail conire Uincendie,
Vexplosion, la foudre, les ouragans, les tempétes et le déght des eaux, compie tenu does
impératifs de Pactivité exercée dans les leux louds, le maldriel, les aménagements,
équipements, les marchandises et tous les ohiels mobiliers les garnissant. U assurera
également fe recours des voisins el des ticrs of les risques locatifs,

Par ailleurs, le “Preneur™ s’engage & souscrirc un contrat  de respoensabibitd
civile en vue de couveir lous les dommages cansés aux tiers du fait de son exploitation.
Les préjudices maiériels devront ére garantis pour le montant maximurn généralement
adnis par les compagnies dassurdances.

Le *Prenewr™ renonce 4 tous recours contre le “Batllew™ e ses assureurs pour
les sinistres relevant de fous ces risgues.






Le “Prencur” &' engage, par aillours, & respecier toules les normes de sécutite
propres 8 'immeunle dans lequel se trouve le bien objul des présentes, lelles gutelley
résultent des texies lémslatifs et réglementaires en vigueur ol de la sitvation des locaus
lonés,

- CESSION - SOUS-LLOCATION. - Le “Preneur” ne pourra céder sen droit
au présent bail ou sous-louer les licux en dépendant, en tout ou en partie, suny e
consentement du “Baillew” sous peine de nullilé des cession ou sous-location
comsenties an mepris de cetie clause, el méme de résiliation des présentes,

Toutefois, il pourra, sans avoir besoin de ce consentement, consentir vne
cession du bail 4 son successeur dans le commeree.

Le "Preneur” demeurera gerant solidaire de son cessionnaire ou sous-locataire
nour le paiement du loyer et Pexécution de toutes les conditions du présent bail, e
cetle obligation de garantie s'élendra 4 tous les cessionnaires et sous-localaires
successifs occupani ou non Jes lieux, ¢t ce pendant la durée resiant & courir de la
période de nentf ans au cours de laquelle la cession ou la sous-location aura &U¢
consentie. Cependant, en vertu des dispositions de Farticle 1.622-15 du Code de
commerce, en cas de cession du bail par le liguidateur ou 'admimisirateur colic clause
est répuiés non éorie.

En oulre, toute cession ou sous-location devra étre realisée par acte
authentique, en présence du *Bailleur”. Une copie exéeutoire par exirail lui sera
remise, sans frais pous Jui, dans le mois de la remise de ['acte de cession.

- DESTRUCTION - i les locaux louds viennent 4 étre detruits en totalite ou
en partie par cas [orluit, le présent bail sera résili¢ de plein droit et sans indemnite.

- VISITE DES LIEUXN.-

En cours de bail : Le “Preneur”™ devra laisser le “Bailleur” etfou son architecte
visiter Tes lienx louds ou les [aire visiter par toute autre personne de son choix, aussi
souvent gue cela lui paraitra utile, et au moins deux Tois par an, pour s’assurer de leur
état.

Tin fin de bail el ¢n cas de venle de Pimmeuble : I devra Cgnlement lusser
visiter les licux loués pendant les six derniers mois du hail ou en cas de mise en vente
de Pimmeuble dont ils dépendent, par toute personne munie de Vauleriszhion du
“Bailleur” ou e son Notaire, Teutefols, ces wvisiles ne powrent avoir lieu qu'un
cenigin nombre de fois par semaine el & hewres fixes. Le “Proncur” soufllmre
Papposition sur a vitrine par le “Bailleus” de tout ¢erifeau cu affiche annoncant la
mmise en location ou la misc en vente de I'immeuble.

Pour I’exécution des travaux : 11 devra toujours laisser pénétrer a tout moment
dans les lieux louds tous les entreprencurs, architecles ¢f ouvriers chargés de
Pexdeution de tous travaux de réparations el aulres.

- RESTITUTION DES LIEUX LOUES - REMISE DES CLEFS. - Te
“Preneur” rendra toutes Jes clefs des locaux le jour o finira son bail ou le jour du
déménagement si celui-ci le précédait, La remise des clefs, ou lewr seeeplation par le
proprifteire, ne portera aucune aiteinte au droit de ce dernier de répéter contre l¢
locataire le cott des réparations de toule pature dont le locataire est tenu suivant la 1ol
gt les ¢lauses et conditions du bail, et tel quiindigued ci-apres.

1l est, en oulre, expressément convenu entre fes parties que le “Prenew™ devra,
préalablement & tout enlévement, méme partiel, e mobiliers, matériels, agencements,
éguipements, justifier au “Baillens”™ par présentation des acquits, du paicment des
contributions & sa charge, notamment la laxe professionnelle, 1ant pour les années
ceoulées que pour I'année en cours, et du paiement de tous les lermus de son loyer,
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Le “Prencur”™ dovra rendre les licux fouds en bon élal de réparations ou, 3
défant, régler au “Bailleur” le colit des travaux néeessaires pour leur remise en éat.

Dans ce dernicr cas, 1l sera procedé, en la présence du “Prenew” diument
convoqué ou de son représemtant, A 'état des lioux au plus terd un mols avanl
P"expration du bail.

Cet état des licux cemportera le relevé des réparations & effectuer incombant
au “Prencur”, el préveira un ¢al des Leux “ complémentaire™ dés aprés o
démeénagement du “Prenew™ & Peffet de constater si des réparations supplémentaires
sont nécessaires par suite de 'excéeulion dudit déménagement.

I.e “Prencur”™ devra, dans les huit jours calendaires de la notification des devis
établis par un bureau d'études lechnigues ou des entreprises qualifices, donner son
accord auxdits devis.

§%il ne donne pas sen accord dans le délm ci-dessus, les devis seronl réputés
agréds ot le “Baillewr™ pourra les faire exécuter par des entreprises de son choix en ¢n
réclamant le monlanl au “Prenew™.

Si le “Preneur™ manifeste son intention de les exécuter lul-méme, i) doevea
s'engager 4 les [aire exéeuter sans délai par des entreprises qualifides sous la
surveillance de Parchitecte du “Bailleur™ dont les honoraires seronl supportés par le
“Preneur”.

A titre de clause pénale, ¢l pendant la durée nécessaire a la rémise en état des
locaux, le “Prencur” s'cngage a verser au “Bailleur”, qui accepte, des indemnités
journalidres dégales & la fraction journaliére du dernier lover en cours, charges
comprises, par jour de retard, pendant la durée nécessaire pour cefle remise en &at, ¢f
ce a compter de la date d’expiration du bail.

CLAUSE DE NON-CONCURRENCE

Le “Bailleur” s'interdit d'exploiter, directement ou indirccltement, dans
mmeuble dont font partie les leux louds, un commerce similaire & celul do
“Prenewr”. 1§ s'interdit ¢galement de louer ou mettre & disposition au profit de qui gue

ce soit tout ou partie du méme immeuble pour l'exploitation d'un commerce identique
a celul du “Prenswr™.

NON RESPONSABILITE DU BAILLEUR

Le “Baillew” ne garantit pas le “Preneur” ef, par conséquent, décline toure
responsabilite dans les cas suivanis :

a) en cas do vol, cambriclage ou autres cas délictueux et généralement en cas
de troubles apportés par des tiers par voie de [ait,

b) en cas d'interruption, zinsi qu'il a été dit ci-dessus dans le service des
installations des locaux, étant précisé ici qu'il s'agit des eaux, du gaz, de 'électriciié et
de tous autres services provenant soit du fait de 'administration qui en dispose, soit de
iravaux, accidents ou réparations, soil de gelde, soit de tous autres cas de force
M) eLre,

¢} en cas d'aceident pouvant survenir du fan de 'nstallation desdits services
dans les Heux louds,

TOLERANCTS

Toutes tolérances an sujet des conditions des présentes et des usages, qu'elles
qu'en auraient pu étre la fréquence ¢ la durde, ne pourront jamais &ire considérées
comme meodification ni suppression de ces conditions et usages.

LOIS ET USAGES

—
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Pour tout ce qui mest pas priva aux préseates, les partics déclarent se
soumelire aux ot e usages,

LOYER

Te présent bail est consenti ef acceplé moyennant un loyer annucl de ONZL
MILLE QUATRE CENTS EUROS (11.400,00 EUR) HOKRS TAXES, TVA en sus,

Que le “Prencur” s'oblige & payer au domicile ou sicge du “Bailleur™ cu en
tout autre endroit indiqué par lLsi, en douze {12} iemmes €gaux de NEUF CENT
CINQUANTE EUROS (950,00 EUR) HORS TAXES, T'VA cn sus, chacun,

Ce loyer comrespond & la valeur localive et s'entend hors droits, toxes et
charges.

Sait un loyer annuel toules taxes comprises de 13634 40 EUR (comple tenu
du taux actuc] de is TVAY

Le “Preneur” versers au “Baillewr”, en méme temps ue chague lerme de
laver, une provision sur les charges, taxes o presizlions 4 sa charge, Le montant de
cetle provision reste & déterminer par les parties et elle sera ajusiée chaque ennée cn
fonction des dépenses effectuées I'année préeédente.

Ce loyer sera payable & Lerme échn le demicer jour de chaque mois ¢f pour la
premiere fois le 3 octobre 2008,

REVISION DU L.OYER

La révision du lover est soumise aux disposiions des articles T, 14533 o
suivants du Code de commerce.

INDEXATION DU LOYER

=Sy

N

Les parties conviennent & titre de comdition cssenticlle et déterminanie
d’indexer le lover sur l'indice mational duo coiit de la construciion, publie par
Unslitut National de la Statistique et des Etudes Economiques, et de i faire subir par
période triemale los mémes variations d'augmentation ou de diminution,

A cet effet, le réajustement du loyer s'effectnera triennalement 4 [a date
anniversaire des présentes. Le nouvesu montant applicable sera calculé au moyen
dune régle propertionnelle avant pour dennees :

1%) Le montant du loyer initial {11.400.00 T.UR Hors taxes annuel) |
2°) 1./indice ayant servi a établir ce montant : 1% inmestre 2008,
3°) Et 'indice du 19 trimestze de Vannée de Uindexation.

1l est précisé, a cel ¢gard, que le montant initial du loyer ei-dessus Nixé 2 &
détermind en prenant pow bage lindice du ler Ivimesire de Uannée 2008, qui s'est
dleve & 1497,

L application de cette clause d’indexetion se fera a Uinitiative du “Haillear™
des la publication de 1"indice.

Au cas on, a l'expiration d’une triennalité de leyers, une on plusicurs
échéances afférentes & cette période resleraient impayées, le montanl de base de
chague fraction impayée sera rédvalueé en se référant au dernier indice publié a la date






11

du paicment offectil de cotte fraction sans que la présente stipulation autorise le
“Prencur” & se libérer aprés la date normale d'échéance el sans que le montant de la
fraction impayée réévaluée comme il vient d*éire dil puisse €tre infériear au montan
effectivement di a {a date prévue pour son exigibitite,

Au cas oi, pour quelque raison gue ce soit, Pindice ci-dessus choisi pour
I"indexation du loyer cesserail d’@tre publié, cefie indexation sera faite en prenant pour
base soit |'indice de remplacement solt un nouvel indice conventionnellement choisi.

A défawt de se metire d'accord sur fe choix du nouvel indice a adopter, les
parties s cn remettent d’ores et déja 4 la désignation d'un experl judiciaire désigné par
Monsieur le Présudent du Trbunal de Grande Tnstance du lieu de situation du hien
objet des présentes, statuant en matiere de référé 4 le requéte de la partie la plus
diligenie,

La modification ou la disparition de I'indice de ré[Erenee i auleriseront pas Ie
“Preneur” & retarder le paiement des loyers qui devront continuer a &ire réglés & feur
échéance sur la hase du dernier indice conmu, sauf redressement el réglement de la
différence & I¢chéance du premier terme suivant la fixation du nouveau loyer,

DEFOT DE GARANTIE - ABSENCE
Les parties déclarent ne convenir d aucun dépit de garantie.

CLAUSE RESOLUTOIRE

1l est ecxpresséraent convenu qu'en cas de non-exécution par le “Prencur”™ de
M quelcongue de ses engagemenis ou en cas de non-patement & son dchéance de
i'un quelconque des termes du loyer convenu, ou des charyges ¢l impdils récupérables
par le “Bailleur™, le présent bail sera résilié de plein droit un mois aprés une mise en
demeure délivrée par acte exira-judiciaire au “Prencur” de régulanser sa situalion el
contenant déclaration par le “Baillenr™ d'user du béncfice de la présente clause. A
peine de nullité, ce commandement doit mentionner le délal un mols mparti au
destinalaire pour régulaniser le situation.

En outre, le “Bailleur™ pourra demander la résiliation judiciaire ou fairc
constater Ja résiliation de plein droit du bail :

- pour des causes antérieares soit au jugement de liguidation judiciaire, soil au
jugement d'ouverture d'une procédure de sauvegarde ou de redressement judiciaire
qui aurail précédd la liquidalion judiciaire |

- pour défant de paiement des loyers et charges alférenis & wne occupation
postérieure an jugenient de liguidstion,

SOLIDARITE ET INDIVISIBILITE

Les obligations résultant du présenl bail pour le “Preneur” constitueront pour
tous les ayants cause ¢ ayants droit et pour toutes personnes lenues au paicment ¢l &
I'exécution une charge solidaire et indivisible. Trans le cas ol les significations
prescrites par l'articie 877 du Code civil deviendraient nécessaires, le cofii en serait
payé par ceux a qui elies seraient faites.

TAXE A LA VALEUR AJOUTEE

Le * bailleur promettant ™ déclare vouloir assujettir le bail & la taxe a la valeur
ajoutée qui sera a la charge du “Preneur” en sus du loyer ci-dessus fixé, o acquitite
entre les mains du “Bailleur™ en méme {emps que chaque réglement.

Il reconnaft avoir été averti par le nolaire soussigné de l'obligation de souscrire
dans le délai de quinzaine de la prise d'effet du présent bail, aupres du service des
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impés compéient, la déclaration prévue & larticle 286 alinéas | et 2 du Code général
des mmpdts.

CAUTIONNEMENT

Pour garaniir au “Bailleur”™ ou & loule persomng qui se substituersil & lui le
paemnent répulier et exact des loyers ci-dessus stipulés zinsi que Uexéontion des
présentes, et a la demande de ce demnier -

- MWonsieur Jean-Louis Albert Gérald DUILAND,

- Madame Chrstice Meric Paulette ANDRE, son épouse, demeurant
ensemble & SAINT-AFFRIQUE (12400), 534 Chemin du Bouthou Quarticr de
Waxergues ct,

- Monsieur Jean Claude Michel ANDRE, demcurant 4 MOULIN NEUF
(12400), Beawregard,

Interviennent aux présentes sous la dénomination ™ Ja cantion ™ a 1" effet de |

- déelarer avoir parfaite commaissance des présentes par la lecture compléte
effecmée par le Nolaire soussigng, el parfaiicment connaitre la portée de Uengagement
souscrt ci-apres aw moyen des explications fourmies par ledit Notaire ;

- gdéclargr en constquence se rendre et constituer caution solidaire du
“Preneur” envers le “Baillewr™ ou toute personne qui se substituerait & lui pour
I"execution de chacune des condilions du présent bail ;

- deéclarer renoncer expressément & sc prévaloir des bénéfices de discussion «
de division ;

- déclarer yu'en cas de digparition de ta caution avant ['extinetion des causes
de Tobligation ecautionnée, scs avanls-droit  seront  tenus  solidairement et
indivisiblement entre eux des engagements ci-dessus pris par elle-méme.

Cet engagement vaur pour Ja durée des présentes aw prolit du “Preneur”, leur
reconduction tacite ou lewr renouveliement, el au maximum pour une durée de

ENYIRONNEMENT

Le “Bailleur” déclare qu'a sa connaissance le btiment dans lequel se irouvent
les locaux objet des présentes ef son terrain ('assiette n'ont pas €té utilisés sux fing |
d'une activité nuisible pour environtement ou réglementée dans co cadre, of
noiamment qu’ils n’ont accueilli aucune instalation classée avtorisée ou simplement
declarée n'ayant pas respecié les dispositions 1égales et réglementaires, notamment en
meliére de cessation d’ectivité et de dépollution tolale du site,

Le “Prencar” devre informer le “Baillew™ de tout projet qui, biern que
conforme & la destination convenue enire les parties, powrait avolr une incidence sur
la 1égislation ou la réglementation applicable en matigre d'environnemerd, et it devea
justifier avpres de lui du respect des régles légales et réglementaires applicables aux
nstallations classées pour la protection de I'environnement (par abréviation ICPE). De
méme, la “Preneur” devra soumelire, si nécessaire, ses équipemenls aux régles el
procédures applicebles aux ICPE.

Tout fait du “Prenenr” pendant le cours u bail qui scrail contraire aux régles
des installations classées pourra permettre au “Baillewr™ d'user de la classe rézclutoire
prévue acy présenies, sans attendre que la sttualion environnementale ne &' aggrave,

Te “Prenenr” restera seul responmsable de tous dommages causés &
Penvironmement par san exploitation.

T.e “Prenear™, ayant ’obligation de remettre au “Bailleur” en fin de jouissance
le bien loud exempt de substances dangereuses pour Ienvironnemert ainsi que des
résidus de son activité, devra produire les justifications de ces enlévements &






dépollution (lels que : bordereaux de suvile de déchets industriels — factures des
sociétés ayant procédé & la déplollution, & Penlévement el zu transport - arréld
préfectoral de remise en état). U supporlera en tant que de besoin toutes les
conséquences juridiques ol financiéres dlune dventuelle remise en état des locaus.

Le tout de fagon & ce que le “Bailletr” ne soil pas inguiété sur ces sujets,

RAPPORTS TECHNIOQLIES

Amisnte

Chacune cdes pariies reconnzii que le Nolaire soussigné I'a plemement
informdée des dispositions du Code de la santé publique imposant au propriétaire de
locaux tels que ceunx loués aux présentes dont le penmms de construire a @& délivre
avant le 1% juillet 1997 d'¢lablir un dossier technique amiante contenant un repérage
étendu des matériaux et produits contenant de 'amiante.

Le “Bailleur™ déclare ne pas avoir fait établir un tel dossier,

ETAT DES RISQUES NATURELS FT TECHNOLOGIQUES
REGLEMENTATION GENERALLE

[Les dispositions de Particle L 125-5 du Code de I"environnement sont ci-aprés
littéralement rapporices |

w 1. - Les acquéreurs ou locataives de biens immobiliers siués dans des zones
couvertes par um plan de prévention des risques technologigues ouw par un plan de
prévention des risques naturels prévisibles, prescrii ou approuvé, ou dans des zones
de sismicité définies par décret en Consell d'Erat, sont informés par le vendewr ou le
bailleur de I'existence des risques visés par ce plan ou ce décret, A cet effet, un étai
des risques naturels et technologiques est établi G pariiv des informations mises &
disposition par le préfet. En cas de mise en vente de [imineuble, I'étal est produit dans
les conditions et yelon les modalités prévies aux articles L 271-4 ef L 271-5 du code
de la construction ef de Phabitation.

. - En cas de mise en location de Pimmeuble, l'état des risques naturels et
technologigues est fowrni aw nouveau locataive duns les conditions et selon les
modalités prévues & larticle 3-1 de la {of n° 89-462 cw 6 juillet 1989 tendant a
améliorer les rapports locatifs et portant modification de la Ioi n® 86-1290 du 23
décembre 1986.

HI - Le préfet arréie la liste des communes dans lesquelles les dispositions du
I et du Il sont applicables ainsi que, powr chaque commune concernée, la liste des
risgues el des documents a prendre en comple.

IV, - Lorsqu'un immeuble bdfi a subi un sinistre ayant donne liew au
versement d'une indemnité en application de l'article I. 125-2 ou de larticle L. 128-2
du rode des assurances, le vendewr ou le baillewr de Uinmmeuble est tenu dinformer
par éorit Pacguérewr ou le locataive de towt sinistre survenu pendant lu période ou tla
été propriétaire de immeuble ow dont il @ été lui-méme informé en application des
présentes  dispositions. En cas de vente de limmeuble, cette information est
mentionnée dans lacte authentigue constatant la réalisation de la vente.

V. - En cas de non-respect des disposilions du présent article, lacquéreur ou
le locataire peut poursuivre la résolution du contrat ou demander au juge une
diminution du prix, »

RISOUES NATURELS ET TECHNOLOGIQUES MAJEURS,
1.'arrété préfectoral prévu & Varticle L.125-5 [l du Code de I'Environnement
el indiquant la liste des communes dans lesquelles les dispositions relatives &
I'obligation d”informer les acquéreurs de biens tmmobiliers sur les risques majeurs
sont applicables, est intervenu pour le dépariement de 1’ Aveyron le 7 février 2006 sous

-
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le n® 2006-38-4 abrogé et remplace par Marréeé n® 2007-43-12 du 12 février 2007 lui-
méme abrogé el remplacé par I'arrété n® 2008-49-4 du 18 (evrier 2008,

La commumne de SAINT-AFFRIQUE, sur le territoire de Jaquells sont siiués
les bicns objet des présentes, est Hstée parcel arrdié,

ETAT DES RISOUES

Les informations mises & dispesition par le Préfet (fiche comnunale joinie)
font mention de Vexistence sur la commune de SAINT-AFFRIQUE des plans de
prévention des risgues suivants -

- Plan de Prévention des Risques d'Inondation.

Le VENDEUR déclare qu'il résulle de |z consultation de ces plens que les
bieps Joués ne sont pas inclus dans leur périmétre.

Ce plan avee 'indication de la sitwation de 'immeuble demeure annexé aux
présentes aprés mention.

L état des nsgues naturels et technologiques confomme 4 Parrété du 13 aciobre
2005 pris en application de Particle R125-26 du Code de 'enviromnement est
égaloment anmexd.

Déclarations relatives aux sinistres
Fn application de Uanticle L123-5 IV du Code de I'emvironnement, le
BATLLEUR déclare que pendant la périede od 1l a é1é propriétaire, les biens n'ont pas
subi de sinisire ayant donné lieu an versement  d'une indsmmité en applieation de
Particle L 125-2 ou de Particle 1.128-2 du Code des Assurances et que, par ailleurs, il
nravait pas &é Iui méme informdé Cun tel sinistre en spplicanon de ces mimes
dispositions.

DECLARATIONS

Le “Bailleur” déclare ce qui suit

I n'est pas susceptible actuellemenl on ultériewrement d'éltre l'obiet de
poursiites ou de mesures pouvant entrainer la confiscation tolele ou parielle de ses
biens.

1l n'a jamais été et n’est pas aciucllement en éta: de fuillite, liquidation
judiciaire, réglement judiciaire ou procédure de sauvegarde.

11 n'est pas en état de cessation de paiement,

Il déclare en outre gu'il n'existe a sa connaissance aucun droit concédé par fui
& un licrs, suenne restriction €'ordre 1égal et plus généralement aucun cmpéchement
queleongue de nature & fare obstacle aux présentes.

Le "Preneur” atteste gue rien ne peut limiter sa capacite pour exéention des
engagements gu’il prend aux termes des préseales, 1] déelare notanunent :

- quiil nest pas er n’a jamais &¢ en et de cessation de paivments, sous une
procédure de spuvegarde, hguidation indiciaire, réglement judiciaire, redressement,
suspension provisoire des poursuites ou procédures similaires ;

- qu’il ne fait pas et n'a pas fail "objet de poursuites pouvanl sboutir 2 Iz
confiscation de ses hiens ¢

- et gu'il ne se trouve pas dans un des cas d'incapacité prévus pour Fexercice
d'unc profession commerciale.

IMMATRICULATION - AVERTISSEMENT

Le Nolaire soussigmé s informe le “Preneur” de ["obligation qui i est faite de
s'immatricnler au Registre du Commerce et des Socidlés, et s ndeessaire an
Répertoire des Métiers, ainsi gue des conséguences du défaunt dimmatriculation
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absence du bénéfice du slatf des bauy commerciaux ot du droit au renouvellement du
bail.

Er cas de co-proncurs, la m@me obligation d'ymmalrculetion existe pour
chacur: d’entre eux, et si certains co-prenenrs copropriétaives du fonds de commerce
ne Vexploitent pas, ils doivent néanmoins s'imunalnculer en qualité de propridlane
nan exploitant, sous peine de se voir eppeser la méme sanclion gue ci-gessus.

La régle fondamentale d'inscription obligatoire supporie deux exceptions :

- dans le cas d*un fonds recusitl par succession par plusieurs héritiers, il suffit
que le coindivisaire exploitant le fonds soit nseril ;

- lorsque le fonds dépend d’une communauté entre époux, Uinscription die
1*époux exploitant suffit,

FRATS

Tous les frais, droits et honorzires des présentes el tous ceux qui en seront la
suife ou la conséquence, y compris le colt de la copie exéeutoire & remetire au
“Bailleur” seronl supportés par le “BAILLEUR" qui s'v oblige.

Le “Preneur” ou ses ayants-droit devront, en outre, rembourser au “Railleur”
les frais des actes extra-judiciaires et awires frals de justice motivés par des infractions
du fait du *Preneur” aux clauses ot condiions des présentes, 8™l y a liew,

ELECTION DI DOMICIE L

Pour lexécution des présentes e de lears suites, les pariies font &lechion de
domicile savoir ©

- Le "Bailleur™ en son si¢ége,

- Le "Preneur” en son sitge,

MENTION LEGALE D'INFORMATION

Conformément a l'article 32 de Iz loi n°78-17 «Informatique et Libertés» du 6
janvier 1978 modifiée, I"office notanal dispose d'un traitement informatique pour
"accomplissement des activités notariales, notamunent de formalités d'actes. A cette
fin, Poffice est amené & enregistrer des données vous concernant ef 2 les fransmettre &
certaines administrations, notamment 4 la conservation des hypothéques aux fins de
publicité foncitre des acles de vente ¢ & des fins fonciéres, compiables el fiscales.
Yous pouvez exercer vos droits d'accés et de rectification sux données vous
concernant auprés de ['olfice nelarial ;| Etude de Maiires Anicet DUBRULLE, Jean-
Philippe MASSOL, Jean-Tuc BARRAU, Notfaires associés 2 SAINT-AFFRIQUE
{Aveyron), 2 Place de I'EHglise, B.P 266, Téléphone @ 05.65.98.21.50 Télécopie :
05.65.42.3828 Courrnel sep.massol barraufinotaives It . Pour les seuls actes relatifs
aux mutations immobilidres, cerlaines données sur le bien ¢l son prix, saul opposition
de votre part auprés de Peffice, scront transcrites dans une base de donndes
inmobiliéres & des fins glatistiques.

=
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DONT ACTE sur seize papes.

Comprenant Paraphes
- renviol approuvé (D

- haire tirée dans des blancs ;(

- hlane bitonuns O

- ligne entiére rayée 0

- chiffre rayé nul :0

~met nul 0

Fait et pass¢ zux licy, jour, mais el an ci-dessus indigués.
Aprés lecture faite, les partics ont signé lo présenl zcle avee le Notaire
soussignd,

SUIVENT LES SIGNATURES

EN CONSIIQUENCE:

LA REPUBLIQUE FRANCAISE MANDE ET ORDONNE A TOUS
HUISSIERS DE JUSTICE SUR CE RTQUIS DE MEUTRE LEDIT ACIE A
EXECUTION,

AUX PROCUREURS GENERAUX ET AUX PROCUREURS DE LA
REPUBLIQUE PRES LES TRIBUNAUX DE GRANDE INSTANCE D'Y TENIR
LA MAIN,

A TOUS COMMANDANTS FT OFFICIERS DE LA FORCE PUBLIOUE
DE PRETER MATN FORTE LORSQUILS EN STRONT LEGALEMENT REQUIS.

N FOI DE QUOL LA PRESENTE COPIE EXECUTOIRE A ETE
SCELLEL, SIGNEE ET DELIVREE A Ia société dénommée "SCT LE CHEVAL
BLANCY.
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